ROMANIA
JUDETUL VASLUI
MUNICIPIUL VASLUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 170

privind constituirea dreptului de superficie, asupra unui imobil (teren) situat in
str. Traian, langa bl.241, sc.E, ap.2, parter apartinand domeniului privat al
Municipiului Vaslui, in favoarea domnului Ursache Lucian

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI VASLUI

Avand in vedere:

. Cererea nr. 8259/21.01.2022, a domnului Ursache Lucian, cu domiciliul in
Bucuresti, strada Judetului, nr.1, ap. 101;

- Referatul nr.145253/02.09.2022 al Primarului Municipiului Vaslui;

- Raportul nr.145256/02.09.2022 al Biroului Patrimoniu din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Vaslui;

- Rapoartele cu avizele comisiilor pe domenii de specialitate ale consilierilor
locali;

- Prevederile art. 15 lit. ,,e” si art. 17 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucririlor de construire, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Prevederile Legii nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a legii nr.287/2009
privind Codul Civil cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotirarea Consiliului Local al Municipiului Vaslui nr. 92/29.09.2010, privind
atestarea apartenentei la domeniul privat al municipiului  Vaslui a unor
imobile(terenuri);

in baza prevederilor art. 129 alin. 2 lit. ”c” si in temeiul art. 139 alin. 3 lit. . "g”
din din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/03.07.2019 privind Codul
Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1.Se aproba constituirea dreptului de superficie asupra imobilului-teren, in
suprafata de 7 mp, identificat cadastral cu nr. 73621, apartinand domeniului privat al
Municipiului Vaslui, situat in str. Traian, langa bl.241, sc.E, ap.2, parter, evidentiat in
Anexa nr.1, parte integranta din prezenta hotarare, in favoarea domnului Ursache
Lucian.

Art.2. Se aproba valoarea prestatiei anuale in cuantum de 304 lei, stabilita in
baza raportului de evaluare, ce constituie Anexa nr.2 parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.3. Dreptul de superficie prevazut la art.1 din prezenta hotarare, se
constituie pe o perioada de 10 (zece) ani.
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Art.4.Cheltuielile aferente constituirii dreptului de superficie si indeplinirea
conditiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege, vor fi suportate de beneficiarul
dreptului de superficie.

Art.5.(1) Se imputerniceste Primarul Municipiului Vaslui sa semneze contractul
de superficie asupra terenului evidentiat la Art.1 din prezenta hotarare.

(2) Sumele incasate din derularea contractului de superficie vor constitui venit
la bugetul local al municipiului Vaslui.

Art.6.Ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteaza Directiei de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism, Biroului Patrimoniu, Serviciului Finante Publice
Locale si Serviciului Buget - Contabilitate din cadrul aparatului propriu de specialitate
al Primarului.

Art.7. Hotirdrea intrd in vigoare conform art.199 din 0.U.G. NR.57/2019

privind Codul Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare.

Cate un exemplar se va comunica:

- Institutiei Prefectului judetul Vaslui;

- Primarului Municipiului Vaslui;

- Directiei de Amenajare a Teritoriului si Urbanism;
- Biroului Patrimoniu;

- Serviciului Finante Publice Locale;

- Serviciului Buget - Contabilitate;

- Domnului Ursache Lucian.

06.10.2022

Presedinte de sedinta, p Contrasemneaza,
Secretar,
s. Eduard Lacatusu

Consilier, Bohotineanu Mib
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Anexa nr.1 la H.C.L. nr. 170/06.10.2022

Tabel cuprinzand datele de identificare ale terenului ce apartine domeniului
privat al Municipiului Vaslui asupra caruia se constituie dreptul de superficie
si valoarea prestatiei acestuia

' Nr. | ‘ | Valoare  Valoare |
) ert Solicitant Adsrglsiczittzlgen ‘ S;é’: ;‘;f fnta & d';;‘tral teren | prestatie Observ.
P euro/mp = lei/an

Str. Traian, langa ' \
;. Ursache T 41, sc. E, 7 73621 211 304

Lucian | ap.2 parter 1

[
1EUR=4.9414 lei

Contrasemneaza,
Secretar,
Jrs. Eduard Lacatusu

Presedinte de sedinta,
Consilier, Bohotineanu Mihael rging
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Anexa nr2laH.C.L nr. 170 /06.10.2022
SC TEHNOCONT EXPERT SRL
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Bunul mobil: Teren intravilan curti-constructii

Adresa: Intravilan Mun. Vaslui, str. Traian, bl. 241, sc. E, ap. 2, Parter, Jud. Vasiui
Proprietar: Domeniul privat al MUNICIPIULUI VASLUI

Solicitant: MUNICIPIUL VASLUI

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL VASLUI

Numér inregistrare Raport: VS_36.6_PMV /14.07.2022
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Raportul este confidential, amwuwwmmm.&nmmmmmu&m.pummww
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REFREZENTARI JUDETENE S¢C TEMRGCONT EXPERT SRL

Alba, Arges, Bacau, Broila, Buzau, Bucurest!, Caras-Severin, Constanta, Dambovita, Galati,
Giurgiv, iclomita, ilfcv, losi, Neamt, Oit, Prahove, Sibiu, Teleorman, Timis, Vaices,
Vranceo, Voslui si alte reprezentonte activate temporar in ceielaite judete din Romanic




Raport evaiuare - Progriatate teren Intravitan curi - construcyl

Catre:

MUNICIPIULUI VASLUI,
in calitate de Client si Utilizator Desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitari dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare peniry imobilul propus spre
evaluare.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea Funciars a
imobilului.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelar, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de piata
specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si mefodalogia specifica. Lucrarea nu trebuie
interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei franzactii reale sau propuse, sau asupra managementuiui
proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toli factorii care au influenta asupra proprietati,
nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii Raponui este slaborat in concordanta cu conditiile
economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va mulumim ca ali apelat la servicile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a dezvolia
impreuna apiicatii ulterioare

Cu stima,
SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporativ ANEVAR
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Raport evaluare — Proprielate teren intrawian categobris de folosinid curli - construct

Cuprins
SINTEZA

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

TDENTIEICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUL

IDENTIFICAREA CLIENTULU! $1.A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATIL
SCOPUL EVALUARI... e o ot

.....

IDENTIFICAREA IMOBILULUTL SUPUS EVALUARID wviiiiisnmvininssnssrrsssmssensenecsisssssncnrosassisasions

Tipt1. VALORIL

DATA EVALUARIL:

DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARIT .covven.ne

NATURA SI SURSA TNFORMAT!LOR PE CARE SE VA BAZA EVALUARFA. ...,

R
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10, RESTRICTII D UTILIZARE, DIFUZARE SAU wau\m: ..

.........

1. DECLARARFEA CONFORMITATI EVALUARI CU snmumeu: DE EVALUARE ANEVAR
12, DESCRIEREA RAPORTULUL... .

......

PREZENTAREA DATELOR

DESCRIFREA JURIDICA

IDENTIFICAREA EVENTUALELOR BUNURI MOSILE F\’ALUAH:

DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI ST AMPLASARE

DFECRIERE AMPLASAMENT

DECRIEREA PROPRIETATI IMOBILIARE

DATE PRIVIND IMPOZITELE St TAXELE ...
[STORIC, INCLUZAND VANZARILE AN1ERIGARE S1 OFFRTELE SAU COTATIILE CURENTE

il i oo s

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

8.1 Analiza productivitdfii proprietifii. ..

3.2 Delimitarea piefei specifice {aria p:qd ;i arla compmawu

8.2.1. Tipul proprietifii imabiliare. ... 2

8.2.2. Caracteristicile proprietitii vmbthare

8.2.3. Aria pieyei ...

8.2.4. Proprietati .mbm'l«l J' spanlbilc

8.3. Analiza cererii .. Sisiase

8.4. Analiza ofertei ...

8.3, Previziunea absorbfiel pmpnmi;d xubiecl bl plafi
2. ANALIZA CELEI MA! BUNE UTILIZARI

1L EVALUARE

ABCRDAREA PRIN FIATA:

IV. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORIL
V. ANEXE

LOCALIZARE PROPRIETATE SUBIECT:

LOCALIZARE COMPARABILE: ...cocivisiissariorsssserresasrsestatbsnsisisssssssnssnasrens sesnasensasassssssnnnss

FOTOGRAFIT ALE FROPRIETATIE eeresiasssnriasanisanis sapsness sesmmesssssstans st aa0masininsssssas g sese

ANENXE DE CALCUL . voccticacanerorsnessssriorssisss sbssameassas 118srmaanss sase sasasses res b4esattsssnssissasesesssasebsbiiassasarioienss

[DATE DESPRE TRANZAC|H $ COTATH CU TERENURI SIMILARE
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DOCUMENTELE DE PROPRIETATE, CADASTRU.....
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SINTEZA

Evaluator

Autorizatie membru
corporatly

Asigurare profesionala

Reprezentanti societate

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Client

Identificare client
Sediu client
Utilizator desemnat
Proprietatea evaluata

ldentificare

Utilitati existente

Proprietar
Adresa proprietatii

Cartier
Cod postal
Ipoteze speciale

Data inspectiei

Data evaludrii

Curs de schimb

TEHNOCONT EXPERT S.R.L., CIF: RO 12859730, Nr ord Reg. Com:
J 37 766/ 2000, Sediul: Jud, Vaslui, sir. 13 Septembrie, nr. 27, tal.
0745005564, fax 0335409618, e-mail: office@tebnocont.ro,

www_.tehnocont.ro,

Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatia nr. 0577, valabil pana ia
31.12.2022

Polita de asigurare profesionala UNIQA ASIGURARI SA., PoltaRC
0780.130/22.12.2022, valabila pana la 07.G1.2023, limita asigurata
1.000.000 EUR.

Gabrie! Filip - Administrator

Gabriel Filip,

Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EI. EBM, Legitimatie si parafa:
12539 / valabil 2022,

Expert Tehnic Judiciar autoriat de Ministerul Justitiel, in specialitatile
Constructji civile, industriale $i agricole si Evaluarea proprietatii
imobiliare, autorizatie nr. 9770 Seria 3561

Tel: 0745.005.564; e_mail: gabriel filis@tehnocont.ro;
Persoana juridica : MUNICIPIUL VASLUI

CUI: 3337532

Mun, Vaslui, str. Spiru Haret nr, 2, Jud. Vaslui
MUNICIPIUL VASLUI

Obiectul evaluarii 1 constituie proprietatea imobiliara. alcatuiia din teren
intravilan in suprafata de cu suprafata de 7,28mp masurat, categoria de
folosinta curti - constructii,

Accesul 1a proprietate se realizeaz3 direct din domeniul public.

Numar cadastral 73621, intabulat in Cartea Funciara cu nr. 73621 a
Municipiului Vaslui

Energie electrica, apa, canalizare, gaz metan, tel., CSM, CATV. Intemet.

Domeniul privat al MUNICIPIULUI VASLUI

Intravilan Mun. Vaslui, str. Traian, bl. 241, sc. E, ap. 2, Parter, Jud.
Vaslui,

Zona median-centrala
730188
Documentele de propristate prezentate in copie se considera conforme

cu originalele. In lipsa Certificatului de urbanism evaluarea z avut in
vedere vecinataile.

12.07.2022; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabrief Filip, in
prezenta reprezentantuiui proprietarului.

14.07.2022

1 EURO = 4,9414 LE|, afisat BNR la data de referinta evaluare

TEANOCONT EXPERT SKL, represéniome Vastui, mai] gobriel [lip@iehpocont ro el 0745605, 544 Pog. 4
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Data finalizare raport 14.07.2022

Scopul evaludrii Estimarea valorii de piala pentru inregistrare contabila.

Tipul valorii Valoarea de piata

Declararea valorii Valoarea de piata estimata prin: abordarea prin piata

Valoarea de piata 1.536 Eur, echivalent a 7.600 Lei, respectiv 211 EUR/mp

Valoarea prezentata nu include TVA.

SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporaty ANEVAR

Gabriel Filip
Membry: Tindar ANEVAR

FiLIP GABRIEL

A NRATOROR P
: e
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Raport evaluare - Ptopdemewenmunwtmwlmdeimoshﬁwrﬁ-mmw

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de SC TEHNOCONT EXPERT SRL, prin  Evaluator Autorizat Gabriel Filip,
Membru Titular ANEVAR, specializal Ei, EPI, EBM, posesor legitimatie nr. 12538, Expent Tehnic Judiciar
autoriat de Ministerul Justitiei, In specialitafile Constructii civile, industriale $i agricole si Evaluarea propriettil
imobiliare, autorizatie nr. 9770 Seria 3561. Subsemnatul dediar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport
sunt obiective si impartisle. Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunul mobil
care face obiectul acestui Raport de evaluare si deciin orice legatura sau implicare imporianta cu subiectul
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord,
aranjament sau inlelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimuient financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. Evaluatorul poseda toate calificarile
corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in
sfera pregatirii atestale, astfe! incat nu a fost necesara o alta asistenta substantiala profesionala de stricta
specialitate. Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu standardele in vigoare in prezent.
Astfel, in limita cunostintelor si informatiilor delinute pan3 Ia data prezentului raport, evaluatorul certifica
urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecle;

- analizele, opiniile §i concluzille prezentate sunt limitate numal de ipotezeie considerate §i ipotezele speciale
specifice, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional;

- evaluatorul isi asuma piastrarea confidentialitatii asupra datelor si informatilor din raport, precum si
neulilizarea acestora Tn schimbul unor avantaje nestice sau ilegale, fie personal, fie prin intermediul unei
terie parsoane;

- nu exista niciun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea analizata, ce face obiectul prezentului
raport de evaluare, §i nici vreo influenta legata de parile implicate;

- suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o leg&tura cu declararez in
raport a unei anumite valori sau interval de valori care s favorizeze clientul si nu este influental de aparitia
unui eveniment ulterior;

- In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerintele codului deontologic si ale standardelor de evaluare;

- proprietatea, imobilul in cauza, a fost inspectata personal de catre evalualor; in elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asisten{a semnificativa din partea nici unei slte persoane, cu exceptia celor care au
semnat.

2. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client Persoana Juridica: MUNICIPIUL VASLUI
Sediul/Domiciliul: Mun. Vaslui, str. Spiru Haret nr. 2, Jud. Vaslui
Identificare: CUI 3337532

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL VASLUI

3. Scopul evaluarii

Evaluarea este realizata pentru inregistrare contabila.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel declarat,

4. Identificarea imobilului supus evaluarii

Denumire: Obiectul evalurii il constituie proprietatea imobiliar3, alcatuita din teren intravilan in suprafatd de
cu suprafata de 161 mp masurat, categoria de folosinja curti - constructii.

Accesul la proprietate se realizeaza direct din domeniul public.
Adresa: Intravilan Mun. Vasiui, str. Traian, bi. 241, sc. E, ap. 2, Parter, Jud. Vaslui.

Cod postal: 730188

TEHYOCONT EXPERT SRL, reprerenians Vastu, mal godniel fin@isimocont. o, tel, 0743 005 559 Pag. 6



Rapoet evaluare - Proprietate teren intravilan categotria 08 folosinta cury - constructi

\dentificare cadastrala; Numar cadastral 73621, intabulat in Cartea Funciara cu nr, 73621 a Municipiului
Vaslui

Proprietar- MUNICIPIUL VASLUI

6. Tipul valorii

Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma esfimata pentru care un actiy sau o datorie
ar putea fi schimbal(a) la data evaluéni, infre un cumpdrator hotarét si un vanzator hotaral, intr-o tranzacfie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au acfionat fiecare in cunoglinfa de cauza,
prudent si f3rd constrangere”. Valoarea estimata nu va contine TVA.

6. Data evaluarii:

Data inspectier 12.07.2022; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabrel Filip, in prezenta
reprezentantului clientulul.

Data evalu#rii: 14.07.2022

Data finaliz4rii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizala in 14.07.2022.

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informafiile si documentele furnizate de catre proprietarul reperului
analizat, Tmpreuna cu informalii culese la inspectia vizuala, far4 a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la Cap. Ipoteze special, nu au existat limitéri sau restrictii referitoare
la inspeciia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al evaluari.

Conform constatarilor la inspectie, s-a constatat ca amplasamentul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoleza.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.

- informatiile referitoare fa dreptul de proprietate, au fost furnizate de catre proprietar,

- informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din surse publice, site-
uri specializate in anunturi imobiliare, presa locala etc;

- informatiile generale referitoare la rentabiltatea asteptata, preturi, proiecte si costuri de investitii a
unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru lasiia ale unor companii multinationale de
consultanta :

Alte informaltii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare ANEVAR 2022, valabile la dala evaluarii;

- Suporturi de curs si semanarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrdrile de constructii;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL

Informatii din mass-media aferente migcarilor imabiliare. Informatia furnizata de catre terti este considerata
de Incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratele.

9. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca fapte,
in mod rezonahil, in contextul evaluarii, fara a fi In mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

. evaluarea se bazeazi pe informafile si documentele in forma necertificata, asa cum acesles
furnizata de catre proprietarul imobilului sl au fost prezentate fara a se Intreprinde verifican sau
documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului in care
a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigiu, situatie juridica atipica.

Aspecte fizico - dimensionale:

TEFNOCONT EXPERT SRL, reprezentans Vasiul, mat! gabriel filip(@ichpoconiro, tel. 6745.605.563 Pag. 7
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- evaluatoru! a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de proprietar,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare prezinia
dimensiunile aproximative ale proprietalii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile in
care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata,

Urbanism:

- Se presupune c¢a proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in
considerara in prezentul raport.

Structura

- nu s-arealizat o analiza structurala a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform
informatiilor primite de Ia proprietar/utilizator:

- acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea  structurii  sau  sistemului
cladinilor/constructiilor;

- din informatiile definute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarul
imobilului, nu exista nici un Indiciu privind existenta unor contaminan naturale sau chimice care
afecieaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine,

- evaluatorul nu are cunoslinta de sfectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectust documentari speciale in
acesl sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exisia asa ceva.
daca se va stabill ufterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vedin sau
¢a au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valori raportate,

Metodologie

- scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietati imobiliare au stat la baza selectarii
metodeior de evaluare utilizate si a modalittilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate:
evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii:

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tindnd seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile;

- valoare estimata nu reprezinta valoare de asigurare.

Censuitanta viitoare:

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna mériurie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alle date

- evalualorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existand
posibilitatea existentei si a alfor informatii de care evaluators! nu avea cunostinta. In cazul apariliei
altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de citre evaluator, acesta isi
rezerva dreplul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu neile informatii.
Evaluatorui nu isi asuma nici o responsabiiitate in cazul mentionat anterior;

- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale.

- Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezinta valoare de asigurare.

Ipoteze speciale:
- documentele de proprietate prezentate in copie se considera conforme cu ariginalele;
- inlipsa Certificatului de urbanism evaluarea a avut in vedere vecinatatile.

10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Nici prezentul rapor, nici part ale sale (in special concluzii referitor Ia valori, identitatea evaluatorului) nu vor
fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluaterului.

11.Declararea conformitatii evaluirii cu standardele de evaluare ANEVAR

Conformitatea cu standardele de evaluare solicita evaluatorului sa selecteze tipul (sau lipurile) valorii
adecvata(e) si 52 urmeze loate cerinfele aplicabile aferente acelu tip al valorii, fie ca acele cerinte sunt
incluse ca parte a acestui standard (pentru tipurile valorii definite in SEV), fie c& nu sunt incluse (pentru
tipurile valorii care nu sunt definite n SEV). Devierile de la standarde, care nu rezultd din prevederi
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legislative, de reglemen-tare sau ale altor autoritati, nu sunt permise in evaluarle efectuate In conformitate
cu SEV.

Raportul de evaluare a fost realizal in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a bunurilor gi
in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR. Definitiile si concepiele pe care se
bazeaza acest raport sunt cele din:

7 SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile:
7 SEV 102 — Documentare si canformare (IVS 102)

Prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
~ SEV 103 - Raportare (IV 103)

Si a tinut cont si de prevederile

7 SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

C SEV 105 - Abordéri §i metode de evaluare

= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
 GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

7 SEV 400 — Verificarea evaludrii

Scapul evaludrii, complexitatea activului supus evaluarii i cerinele utilizatorului au determinat gradul
adecvat de detaliere al raportului.

Conform prevederilor contractuale §i a instructiunilor evaluarii nu a fost necesard nici o deviere de la
Standardele de evaluare a bunurilor.

De asemenea, evaluatorul declara ca a respectat Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

12.Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziiler importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaludrii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situalia juridica si analiza pletei specifice;

. analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

. reconciierea rezuliatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectari valorll si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata. fotografii, etc.
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Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica

Au fost prezentate urmatoarale documente pentru atestarea dreptului de proprietate:
* HCL ns. 92 din 29.08.2010 al Consiliului Local al Municipiului Vaslui;
* Tabel inventar bunuri apartinadnd domeniului public al municipiului Vashui, anex3 la HCL nr. 92
din 28.08.2010 al Consiliului Loca! al Municipiului Vaslui;
* Extras Care funciar3 nr. 73621 a Municipiului Vasiui;

Nu au fost prezentata urmatoarele documente:
* Certificat de urbanism (evaiuarea a avut in vedere vecinalatile}

Dreptul de proprietate asupra imabilului, aparfine Persoanei Jjuridice : MUNICIPIUL VASLUI, domeniul
public

Sarcini inscrise: Nu se cunosc intrucat nu a fost prezentat un extras de carte funciara complet.

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluan. imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost identificate bunuri mobile,
3. Date despre zona, oras, vecinatiti si amplasare

In procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care sa refers la aria pietei imobiliare.
-Datele daspre aria de piafa sunt colectate ia nivel de vecindtate, oras, regiune §i, atunci cand este nacasar.
ta nivel nafional gi intarational, in funciie de Intinderea geograficd a aceste; ani, justificat apreciald de
evaluator ca fiind adscvats pentru proprietatea imobiliard subiect. Acesle date se refers Ja tendintele sociale,
Situafia economicd, reglementarile §i restrictile legale si conditile de mediu Inconjurétor cars influenfeaza
valoarea proprietéii imobiliare in aria de pial¥ definitd in acest scop® (Standardele de evsluare a bunurlor,
editia 2020 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 16).

Datele generale sunt preiuate de pe site-ul Primariel localitatii si https:/iro wikipedia.org/ si includ informalji
referitoare la forfele sociale, economice. legislative i ale mediului din jurul amplasamentului.

Vaslui este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume, Moldova, Romaénia, format din localitajile
companente Bahnarl, Brodoc, Moara Grecilor, Rediu, Vasiui (resedinta) si Vaslui. Se afla in estul Romaniei.
aproape de frontiera cu Republica Maldova. Este atestat documentar In anul 1375. Municipiul Vaslui este
membru al Conventiei primarilor pentru energie locald durabild din anul 2010

Asezarea

Este asezal in parlea de est a Romaniei, ficand parte din Regiunea de Dezvoltare Nord-Est. Coordanatele
orasului sunt: 46°38'18" fatitudine nordica $i 27°43'45" longitudine estica, Munricipiul Vaslui se limiteaza cu
comunele:

Zapodeni la nord;

Balteni la nord-vest;

Puscasi la vest;

Lipovét ia sud-vest:

Muntenii de Jos la sud:

Tanacu la est;

Muntenii de Jos Ia nord.

Orase apropiate

(Bacau) - 86 km;

(Vaslui) - 55 km;

(Husi) - 47 km;

(1asi) - 74 km (via DN24)(N):
(Negresti) - 34 km:

(Roman) - 83 km.
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Demografia

Conform Recensaméantului populatiei efectuat In 2011 populatia este de 55.407 locuitori, in scadere fala
de recensamantul anterior din 2002, c&nd se inregistrasera 70.571 de locuitori. Vasluiul este al 40-lea oras
¢4 marime din Romania. Majoritatea locuitorilor sunt romani (53.678), cu o minoritate de romi (1,19%) si una
de Lipoveni (0.08%). Pentru 0,12% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.[2] Din punct de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortedacsi (53.758%). Pentru 9,29% din populatie, nu este
cunoscuta apartenenta confesionala.

Piete

Piata Agroalimentar din cartierul 13 Decembrie;
Piata Agroalimentara Traian,

Piata Centrald Agroslimentara Vidin,

Cartiere

Cartierul Traian

Cartierul Castanilor
Cartierul Copou

Cartierul Delea

Cartierul Alecu Donici
Cartierul Gura Bustei
Carlierul Ana Ipatescu
Cartierul Gheorghe Racovita
Cartierul rezidential Green Park
Cartierul Moara Grecilor
Cartierul Nou

Cartierul Rediu

Cartierul Brodoc
Cartierul Vaslui

Cartierul Bahnari
Cartierul Gara

Cartierul Centru

Cartierul CET

Cartierul Zona Industriald
Carlierul Nord

Municipiul Vaslui impreuna cu cele 5 localitati componente are 248 de artere conform nomenclatorului
siradal de pe harta municipiului Vaslui.

Activitatea economica

Industria

Industria textil3 (ind. bunuritor de larg consum)

Industria confectiilor si tricotajelor (Confectii s.a., Vastex s.a.).
industria alimentara

Industria panificatiei (Comcereal s.a.)

industria uleiurilor vegetale si biodiesel (Ulerom s.8.);
Industria carnii si a preparatelor din came (Vascar s.a.);
Industria laptelui i a produselor lactate (llvas s.a.).

Transportul

Infrastructura de transport

Accesibilitatea in orasul Vaslui se face:

Public: se face prin autobuze de oras fumizat de societatea Transurb Vasiui , si de taxiuri ;

Feroviar: prin Gara Vaslui care este traversata de magistrala CFR 600 Faurei - Ungheni (punct de trecere 2
frontierei cu Republica Moldova, facand legatura cu Bucuresti si Constanta.

Rutier: drumurile nationale care trec prin Vaslui sunt:

DN24 Vasiui - lasi {N) si Vaslui — Barlad (S);

DJ248 Vaslui - 1asi (NV);

ON2F Vaslui - Bacau (E),

DN15D Vaslui - Piatra Neami (NV).

De asemenea la 17 km Sud-Est de orag trece Drumul European E581.

Aerian: Municipiul nu are un aeroport, cele mai apropiate aeroporiufi fiind Ia lasi (76 km) gl Bacau (89 km).
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Destinatii din Aeroport lasi
Aeroportul .George Enescu” Bacsu.

4. Decriere amplasament

- Zona preponderent comerciala;

- imobilul este situat in zona median-centrala a municipiului Vasiui.
- Unitati comerciale: |a distanta mica:

- Unitati de invatamant: amplasate la distanta mica:

- Unitati medicale: amplasate Ia distanta mica:

- Sedii de banci: amplasate |a distanta mica:

- Muzee: amplasate la distanta mica:

- Institutii de cult: ampiasate la distanta mica:

- Parcuri: amplasat |a distanta mica;

Lacuri: - Nu este cazul

- Retea urbana de energie electrica: existenta
- Retea urbana de apa: exislents:

- Retea urbana de fermoficare: inexistenta:

- Retea urbana de gaze: existenta;

- Retea urbana de canalizare: existents:

- Retea urbana de telefonie: existents:

- Altele: internet, CATV

Artere de circulatie:

- Auto: Sir. Traian, str. Andrei Saguna. Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu circulatia pe
ambele sensuri si cate una sau doud benzi de circulatie pe fiacare sens.

- Magistrale metrou: nu este cazul

- Trasee suprafata: nu este cazul

- Statie de autobuz si microbuz 1a distanta mica

- Feroviar: gara este amplasata la distanta mica

- Naval: nu este cazul

Ambient

- Ambient civilizat

- Trafic auto intens,

- Trafic pietonal riveran

- Strada Traian este o strada amenajata, cu circulatia in ambele sensuri si cate o bandé de circulatie
pe sens,

- Amplasamentul este ocupat de o extindere a unul spatiu comercial.

- Amplasament este favorabil.

5. Decrierea proprietatii imobiliare
Descrierea terenului
Date generale
- Teren intravilan cu suprafata de 7,28 mp masurat, identificat cu numar cadastral ;
- Forma terenului: poligonala;
- Raportul laturilor: favorabil;
- Indinare: plan
- Tip drum de acces: din domeniul public - strada Andrei Saguna,
- Vecinatati: propriet3ti rezidensiale si comerciale.

Utilitati
- Energie electrica, gaz metan, apa, canalizare, telsfonie, GSM, CATV, internet.
Acces

- Accesul la proprietate se face din domeniul public - strada Andrei Saguna.
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Descrierea constructiilor

« Pe terenul in cauzi este construitd o extindere a unui spatiu comercial, fost apartament,
terenul fiind concesionat lui Paraschiv Sorin-Mihal.

6. Date privind impozitele si taxele

In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliulul Local al municipiului Vaslui, impozitele pe
cladirile de tip nerezidential apartinand persoanelor fizice sau juridice sunt aplicate in functie de valoarea de
impozitare estimata de un evaluator autorizat iar terenurile conform incadrarea zonala.

7. Istoric, incluzind vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate imobilele comerciale alat pentru scop de tranzactii cat si pentru
utilizarea proprie. In prezent piata este intr-o stare de cvasistabilitate, insa cererea devanseaza in ultimii ani
oferta de proprietati similare. Se apreciaza ca in ultimii ani piata este o piata a vanzatorilor, datorita in
principal ofertelor putine. Se poate considera ca piata amplasamentelor similare este In mentinere. In cazul
proprietatii evaluate exista putine proprietati cu atractivitate similara.
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1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza piefei constituie procesul de identificare §i studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu. Analiza
pietei este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii) si
pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizaté (analiza ofertei) si pentru a studia modul
in care interacliunea dintre cerere si ofertd afecteazad valoarea proprietatii sublect (analiza echilibrului),
Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune utilizari 8 unei proprietali imobiliare si, totodata,
furnizeaza informatli importante necesare aplicarii celor trei abordari in evaluare. O analiz3 corects a pietei
impune parcurgerea de citre evaluator a urmatorilor pasi '

1. Analiza productivitatii proprietatii;

2, Delimitarea pielei spacifice:

3. Analiza cererii;

4. Analiza ofertei compelitive (investigarea §l previziunea concureniei);

S. Analiza interactiunii dintre cerere i oferts;

8. Eslimarea absorbliei in piafa a proprietatii subect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeazi valorile proprietatilor
imobiliare, fiind de fapt chiar o rezultanta a interacliunii intre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea
efectiva de cumparare

8.1.  Analiza productivitatii proprietatii

Analiza productivitafi proprietatii imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin fizic, legal sau de
localizare, care determina utilizarile sale potentiale.

Proprietatea evaluat poate fi clasificata pe piata locala ca fiind o proprietate de tip teren liber cu destinatie
comerciala / rezidentiala. situata in zona median-centrala a municipiului Vaslui.

In urma inspectiei, s-a facut analiza caracteristicilor fizice ale proprietatii,

Din punctul de vedere al localizarii proprietd{ii subiect, aceasta se afla in zona median-centrals a localitatii
Vaslui.

Proprietatea evaluat are acces direct la domeniul public, din cale de acces - drum public.

in zona, se afla preponderent clddiri rezidensiale $i comerciale.

Imobilul are o buna accesibilitate atat pietonals, cat si aulo, neexistand loc de parcare privata.

Tinand cont de caracteristicile imobilutui supus evaludrii (stare fizica, dimensiuni, facilitate, utilitati existente)
precum si de zona Tn care acesta este ampiasata se poate aprecia ca proprietatea evaluata este atractivs.

8.2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Piala specifica a acestei proprietati este cea a proprietdlilor proprietate de tip teren liber cu destinatie
comerciald / rezidenliala, situald in zona mediana a municipiului Vaslui si este o piatd preponderent a
vanzarilor, acestea fiind In numar semnificativ mai mare decat cel al inchirierilor,

Caracteristicile predominante ale proprietdfii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piala,
deci exista o corelare inlre descrierea proprietatii si analiza pietei sale specifice.

in vederea identificarii pielel imobiliare specifice proprietatilor rezidentiale sunt examinati urmatorii factori:

8.2.1. Tipul proprietitii imobiliare

Penltru proprietatea imobiliard comerciaia Supusa analizei, subpiata delimitat este cea a proprietatilor de tip
teren liber cu destinatie rezidentiala sau comerciala / birouri, situats in zona medians a municipiului Vasiui.

8.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare

Topografia terenului este plana, utilitatile disponibile sunt situate Ia limita amplasamentului i constau in apa
curenta, canalizare, energie electrica §i gaz. Utilizatorii finali sunt sau fizice sau juridice care doresc
extinderea locuintei sau a spliului comercial,
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8.2.3. Aria pietei

Propriclatea imobiliara supusa descrierii este amplasatd Tn zona mediand a municipiutui Vaslui, respectiv
intr-o zona rezidentiald si comercialé de interes mare a localitalii. Nu exista activitali sau incinle care s& nu
poata permite o astfel de utilizare. Proprietaiea nu poate dispune de parcare proprie

Deoarece, in aceastd zona nu au fost gasite destule comparabile oferite spre vanzare sau spre Inchiriere,
aria de piala se poate extinde si catre alte zone adiacente din zona, unde valoarea este comparabild cu cea
a proprietafiler din zona proprietaiii subiect, unde proprietatea subiect concureaza cu alte proprietati din
aceste zone. Inlrucat nu exista oferte sau tranzacil de terenuri cu dimensiuni mici au fost avute in vedere
oferiele de terenuri similare dar cu dimensiuni mult mai mari.

B.2.4. Proprietiti substitut disponibile

Oferta proprietétilor similare este variatd, pornind de la preturi mai acoesibile la prejuri mal mari, Tn functie de
nevoile fiecarui client.

Proprietatile cu o atractivitate similard, ce concureazd cu proprietatea sublect in aria de piald au ©
disponibilitate curenta redusa prin ofertele agentiilor imobiliare, o parte din ele regasindu-se si in grila datelor
de piald prezentata la Analiza ofertei.

Tn urma analizei preferintelor consumatoriler finali ai acestor tipuri de proprietatii se observa c3 un impact
pozitiv asupra valorii proprietatii Tl pot avea: localizarea, dotarile edilitare si accesul.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietétilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, care au
aria utila cuprinsa Tntre 500+1500 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscule pe piata proprietatilor comerciale
sau rezidentiale.

Aria pietei e reprezentata de zona rezidential si comerciala a Municipiului Vasiui.

8.3. Analiza cererii

Puterea de cumpdrare aeste in cresgtere in aceast’ perioada datorita faptului ca nivelul dobanzilor mici de la
banci face s& creasca apetitul investitional al unei anumite categorii de persoane fizice sau juridice.
Froprietalea evaluatd se afla intr-o zona cu atractivilate medie, zona median-centrala. Accesul este facil,
direct la o strads asfaltata, iar mijloacele de transport in comun sunt In apropiere.

Sirada la care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente exislente pe
amplasamente sunt cele uzuale necesare: ap#, energle electrica, gaze, telefonie, TV cablu, internel.

Acest tip de proprietate se adreseaza persoanelor juridice sau fizice care doresc sa dezvolle proprietati
comerciale sau rezidentiale.

Cererea pentru proprietati imobiliare de tip comercial sau rezidential, este |2 un nivel mediu.

Datele de piaia privind cererea din ultimii ani au ca sursa principala rapoartele si studiile de piai2 ale firmelor
de servicii imobiliare. Aceste rapoarte indica o scadere 3 cererii In ultima perioada.

Piala imobiliara a spatiilor comercial aste dominata de vanzari, tendinia generald a proprietarilor este de a
vinde terenurile, si mai putin de a le inchiria.

Propristatile imobiliare cele mai cautate sunt cu dimensiuni intre 500+1500 mp. Pentru aceasts suprafata,
valoarea pe mp platitd de cumparator este cea mal mare, de aproximativ 200+300 euro/mp. Diferenta dintre
propriet3li este determinata de amplasare, acces $i ulilitati.

Cererea este In usoara cregtere, in conditiile in care tendinta firmelor este de a permite personalului de a
lucra de acasa, online nu este posibild pentru acest tip de proprietati. Evaluatorul apreciaza o pozitie
favorablia a proprietatii subiect in conditiile piefei pe termen mediu.

8.4. Analiza ofertei

Ofarta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzarefinchiriere care sunt asimilabile proprietalii subiecl se
numeste ofertd competitiva.

Pe parcursul anului 2022, pretentiile proprietarilor de spatii comerciale au avut o tendinta de mentinere a3
preturilor. In ceea ce privesle oferla competitivd penltru proprietatea imobiliara subject, aceasta este in
stagnare.

Persoanele fizice sau juridice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor de tip rezidential sunt
proprietaril ce au cumparat aceste proprietai in ultimii ani in scopul de a inchiria sau vinde ulterior.

Oferta de proprietati de tipul celei evaluate pentru vanzare In Vaslui se manifesta din partea proprietarilor
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care obfin venituri din aceasta activitate.

In ceea ce priveste spatile comerciale’ oferite spre inchiriere in zona mediana a municipiul Vaslui, pe
aceleasi site-uri de profil au fost gasite extrem de putine unitdli. Preful diferd in funclie de mai multe
variabile: aria utila, amenajarile interioare §i exterioare si zona unde este ampiasat.

Ofertele pentru vanzarea spatiilor sunt mai putine decat cererea, fapt care determing o piata a vanzatorului.
Negociersa preturilor la vanzarea terenurilor este cuprinsa intre 5 si maxim 10% din preful de oferta al
proprietatic.

Timpul de vanzare mediu al proprietatilor de tipul celei evaluate este cuprins intre 6-12 luni.

Referitor la oferta de terenuri libere similare proprietatii subiect, acestea sunt ofertate pe piata la
preturi cuprinse intre 170 si 250 Euro/mp. Variatia principala a preturilor este antrenata de
localizarea, acces, utilitati si facilitatile prezente.

R I T B L LR NV g R
P T e e s
SELeR e N LS Sy L R i i 4 A b A (ﬁ,lR) W) {EUR/mp)
Rezidential str. 1 Decembrie 99.000 491 201,6
Rezidential str. Alexandru cel Bun nr. 14 1585.000 1045 186,6
Rezidential / Comercial | str. Libertatii | 356.500 1426 250,0
Rezidential / Comercial | str. Traian | 135.000 784 172,2
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Analiza echilibrului pietei

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, find caracterizata prin perioade succesive de expansiune, variuri,
restrangeri i epuizare. in pericada analizata, comparand cererea existenta si potentiala cu oferta curenta i
anticipat se observa o tendinta de crestere a cererii.

Din datele analizate se constata ca la nivelul municipivlui Vaslui, putem vorbi despre o piald ugor activa a
proprietatilor imobiliare cu destinalie rezidentiala sau comerciald, caracterizatd printr-o ugoard scadere 2
cererii pentru astfel de spatii §i un trend usor descendent al pretului de vanzare.

Proprictatea evaluata este vandabila prin prisma caracteristicilor sale (dimensiune, localizare).

Analizand evoluiia prefurilor proprietatilor imobiliare comerciale de natura industriald vandute in Vaslui in
ultimul an, se constata ca incepand cu anul 2020, pretul pe mp a inceput s4 creasca Tn cazul vanzarii
acestora.

Din informatiile detinute de cétre evaluator, exista o gama variata (ca raport procentual Intre limite) de prefun
de vanzare, n funclie de amplasamentul, dimensiunea, de marimea §i pozilionarea acesluia, de dotarle
standard si cele specifice de care dispune elc.

La data evaluarii, ofertele de vanzare a lerenurilor similare, se situau intre 80 euro/mp si 100 euro/mp,
conform site-urilor www.olx.ro, www.storia.ro, st www.imobiliare.ro.

in concluzie, din detele prezentate de cétre site-ul waw.imobiliare.ro, din discuiile cu agentii imobiliari,
precurn §i din datele Institutului National de Statistica se constats o tendinta de scadere a ritmului de
crestere a prefurilor, ce a inceput sa se resimta pe piata imobiliara autohtona inc din a prima jumatate a
anului. Tendinta, pe termen scurt §i mediu, este de scadere foarte ugoard a preturilor proprietatiior
imabiliare.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poale fi considerata piata proprietatilor
rezidentiale, piata a cdrei arie geografica se intinde ia nivelul mediane a municipiului Vaslul.

8.5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

in contextual znalizei celor cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale
propriet3tilor competitive, exista o rat3 a absorbtiei proprietatii subiect medie, n condifile de piafa, cerere si
oferts competitive prezentate anterior. Buna localizare, suprafata optima pe care o are, o face sa fie
accesibila unui segment larg de persoane fizice si juridice, avand sansa unei tranzacfiondri inaintea
celorlalte proprietati competitive.

Din datele analizate este vorba despre o piatd In ugoara crestere, caracterizata prinir-o ugoara descresgtere a
cererii si 2 existen{ei unui trend ascendent al valarilor pe piaja specifica, caracterizald printr-un numar mediu
de tranzactji.

Proprietatea imobiliara subiect face parte din proprietaile ce prezinta potential atractiv, daloritd elementelor
favorabile cumulate: pozitie buna, acces facil $i suprafata.

Sciderea cererii coroboratd cu oferta actuald ne prezintd o rata de absorbtie medie a proprietafii subiect.
Analiza pielei i analiza celei mai bune utilizari sunt interdependente si ambele sunt esentiale pentru
aplicarea abordarii prin piata.

Analiza informatiifor de pia{a furnizeaza baza de date in vederea analizei celei mai bune utilizari a proprietati
Imobiliare subiect..

Timpul de vanzare mediu al proprietatilor de tipul celei evaluate este cuprins intre 6-12 luni.
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2. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in aplicare a abordarilor in evaluare.
Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei vandabilitatii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
justificata adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietalii evaluate. in cale
mal frecvente situatii, cea mai bund utilizare a unei proprietafi este utilizarea actuala.
Analiza se efectueaza intr- una din-urmatoarele situati: - :

* cea mai buna utilizare 2 térenului fiber

= cea mai buna utifizare 2 terenului construit.
Cea mai buna utilizare a terenului liber s-a bazat pe observatii privind propritati din zona amplasament
evaluat si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similars. Se desprinde apectul ca
ulilizarea pentru scop comercial este probabila, in mod rezonabil. Observarea vecinatatilor nu releva alte
aspecte care ar putea afecta legal dezvoitarea comerciala.
Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare deoarece nu exisla indicatii din piata sau alti
factori care sa conduca la concluzia ca exista o afta utilizare care ar maximiza valoarea terenului ca fiind
liber.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracieristica utilizani unei proprietati prin prisma
constructiilor existente.

Altemativa de Criterii
utilizare o > e . - E =
Permisibil legal Fizic posibil Fezabil financiar Maxim Productiv |
Comerciala Da Da Da Da
Rezidential Da Da Da Nu

Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoitarea urbanislica a zonei si subpiata
specifica analizata, se observa ca allernativa care indeplineste toate testele este utilizarea Comerciala.
Aceasla este:

- permisa legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planuiui general de urbanism

- fizic posibila: in cazul utilizaril comerciale, posibilitatea fizica este posibila,

- fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista numeroase proprietali cu o
atractivitate egala, utilizate ca praprietati comerciale. Pentru proprietatea imabiliara analizata nu
exista indicatii din piata sau aiti factori care sa conduca la concluzia ca exisia o alta ulilizare care ar
maximiza valoarea.

Concluzionand, cea mai buna utilizare a proprietatii, care sa respecte definitia de mai sus, este ufilizarea
comerciald. Nu se preconizeaza pe termen mediu si lung schimbarea utilizarii acluale. Segmentul cel mai
probabil de cumparatori este reprezentat de persoane fizice juridice Tn vederea extinderii spatiului.
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. EVALUARE

Pantru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evalualtorii utilizeaza metode de
avaluare specifice. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imabiliara, de scopul evaluari, de termentii
de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Abordarea prin piata:

Abordarea prin piata este un proces prin care evaluatorul obtine o indicatie a valorii de piata prin compararea
proprietatii subiect cu proprietati similare, ale caror preturi se cunosc. Proprietatea subiect este comparata cu
proprietati fie tranzactionate recent, fie oferite spre vanzare, avand la baza o analiza prealabila a relevantei
acestor informatil.

Analiza comparativa poate avea in vedere ajustari cantitalive estimate prin analiza pe grupe de date, analiza
pe pereche de date sau analiza datelor secundare, dar si ajustari calitative.

S-a estimal valoarea de piata imobilului printr-un studiu al pietei adiacente, s-au identificat proprietati
similare tranzactionate sau expuse momentan in oferte, competitive pe segmentul urmaril;, preturile de
vanzare s-au comparat si corectat in functie de caracteristicile principale ale acestora , raportat la cele ale
proprietatii subiect. Au fost analizate o serie de proprietati comarabile din care au fost retinute penlru
aplicarea abordarii comparabiléle considerate cele mai relevante sl asemanatoare cu proprietatea evaiuata.
Pentru estimarea valorii de piata a imobilului sublect a fost utilizata analiza comparativa utilizandu-se tehnici
combinate, cu precadere analiza comparatiilor relative. S-au utilizat tehnici cantitative pentru tipul tranzactiei
si condilile pietei, daca s-a consideral necesar. s-au aplicat ajusian cantitative pentru diferentele de
suprafata de leren si de suprafata desfasurata; ajustarile sl modul de estimare ai acestora a fost explicat in
anexe. Pentru restul elementelor de comparatiei a fost utilizata o analiza prin comparatie relativa,

Analiza prin comparatia relativa reprezinta studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge insa la
cuantificari, Aceasta metoda este preferata si des ulilizata peniru ca reflecta natura imperfecta a pietelor
imobiliare. Evaluatorul analizeaza tranzactii sau oferte de vanzare ale unor proprietati comparabile pentru a
determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau similare cu cele ale proprietatii subiect.
Proprietatile comparabile sunt rearanjate intr-un tabel in functie de gradul de similitudine cu subiectul.
Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin piatd este:

1.536 Eur, echivalent a 7.600 Lei, respectiv 211 EUR/mp

Nu au fost identificate suficiente date de plaja certe pentru altfel de abordari
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IV.ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In partea de reconcilere a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru a
ajunge la eslimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de evaluare si asigurandu-se ca datele
obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati consecvente. Criterlile
prin care se ajunge la estimarea valorii finaie sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piaia reprezinta valoarea
de piata a proprietatii.

Valoarea de piata:

1.536 Eur, echivalent a 7.600 Lei, respectiv 211 EUR/mp

Valosrea prezentats nu include TVA
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V. ANEXE

Lecalizare

Fotografii ale proprietati

Anexe de calcul

Date despre vanzari si cotatii
Documentele de propriete si cadastry
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Localizare proprietate subiect:
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Localizare comparabile:

Oferte vanzare terenuri intravilane curti - constructii

Map  Satellite
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Fotografii ale proprietatii

i
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Anexe de calcul
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Date despre tranzactii si cotatii cu terenuri similare

Comparabila A - hupg'.'-,-,w_u.t\;lo_ria.rc-‘m"ni'englercn-intmvilanoviza\-i-dc-polma-municipiu!ui-v aslui-201 -mp-
1Dakke

Oed Ak Sovarze B3 L Yam il i &

Teren intravilan- vizavi de Politia Municipiului Vaslui 201€/mp 99 000 €
’ 02CUm*

Prezentare generala

suprafata 421 me? 2 Tipteran teren intravilan
rclinatie plat K Siguranta gard

Vizionare |a distanta A Tipvanzstor privat

Teren in suprafata de 497 mp, intravilan, cartegorie de folosinta curti constructli {2 se avea In vedere terenul lider
-

srznul este =iuat intr-0 zona centrala, vizavi e Politia Municipiului Vasiul, avang totodata in aproplere: tiverse

&1 (OCH Vashil inzpecioratyl Seneral paniru Imigran "TSPEC&C-?S!’J_IU'Q'éiea” ge jandarmii, gradinite
Gradinita Ar. 15 200m), scoh {3coala Genarsla nr. 3- 500 m). licee (Mihall Kogalniceanu-4C0m, Stefan Procopiu),
parcul Copow, Piata Traian, supermarket fenny
Sretul Inclutie s profedty! pentru imotilul tu suprafata consiruits 1350l de 175,34 € suprafaia gesfasurata de
336,24 mp, regim de inaitima Back-Parier+1 B3},

Particularitati
Infrastructura elactricitate, acces pavat. canalizare, apa curents
Comoditati conducta de gaze naturale
Caracteristc) acces - drum asfaltag, apa curenta
Siguranmta gard
e uT rone comerciale, restaurante si facilitati de agrement, zone verzi, scoll
TEHNOCONT EXPERT SRI., reprezentant Vaslui, mail goriz (1 ol o, tel. 0745,005.564 Pag. 27



Raport evaluare — Proprictats teren intravilan categolria de folosintd curfi - constructii

Comparabila B - hitps://www olx.co/d/oferts/teren-intravilan-IDfY 1T L html?isPreview A ctive=0& sliderIndex -0

VANZATOR

: “ Andrai Saky

b = 3 e N TS SN0 392 3CATLD WSTECT )
5 amas AR
ot b g
Y i3 D |
fa 1A% » o
G "
v.-i( N4
# > LOCALIZARE

@Vlﬂlﬂ.

- 3y
sy TAS s ;

Poraia U rese 2027 : s o - @
Teren intravilan

195 000 € Pretul @ negociabl

[] PrOMOVEAZA | REACTUALIZEAZA
]_ﬂ‘e;s;ana fzica | ,-Ex;}maﬁ / nuaviien: nwswvian | ]’ Suprefate Wile- 1045 ms
DESCRIERE

Teren intraviian, Cu O suprafats de 1044,83 MP, situat n zona rezident'ala a Mun Vasiui, STR. ALEXANDRU CEL
BUN, NR_ 14, acte 1a 21,

Terenui are © ceschidiers Ce 2039 ML, iar pe acesia sunt amplasate constiucti din palanta si caramida,
UTILITATI PE TEREN: APA, GAZ, CURENT ELECTRIC, CANALIZARE.

La momentuf semnar! unui scord mte vanzator sl CUMDarstor, se va efeciua demolarea consttuctilor
EXISlents, ar terenul se va preda liber de sarcini.

RECIM DE INALTIME AUTORIZABIL: S+P+2+MANSARDA RETRASA

PRET USOR NEGOCIBIL. SE ACCEPTA S$I UNELE VARIANTE
Relati la nr Ce telefon: 074 ***62

I 736159725 Tunér 608 Raconena

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vasisi, matl gohried 0 1 hmes ot v, feL 0743.005. 564 Pag. 28
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Comparabila C - hitps:/www.olx.ro/d/ofertalteren-intravilan-1DFOFbD Mml#£5 1 376b079

VANZATCR

s Avasiicael
o

M3 Tase FICEN 32 3020 VAT )

: s !Aw? i
1 ‘\.“ :

! Ny

Posza 03 rmai 2022 @

Teren intravilan

250 € Prequl & negodciabil

.| PROMOVEAZA . REACTUALIZEAZA

| Persoanatiica ] Suprafata uie- 1426 me |

{ (7] eToro: Tranzactioneaza Bitcoin si altelo

DESCRIERE

vand reren intraviian, str, LIBERTATI, intre oiocuri . in suprafaia de 1426 mp, intreg sau oarcelsbi, cu acces pe
doua larl Deschidere 40 mp

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprozentant Vasha, mail gabriel filizigseimocont 72, tel. 0745.005.564 Pag 30



Raport evaluare — Proprietate teren intravilan categotria de folosinid curi - constructii

anzare-

Comparabila D - hips:/wanw.imobiliare.ro yanzare-terenuri-constructivvasiui/central/teren-constructii-de-
XCEQ130047ista 298844 | &listing= i & pagina-lista

Teren semicentral in Oras Vaslui 135.000 €

4

Saheard @

° _
Andrel lonut
L] by
e .
Specificatii
784 mp
fer constructii
asil ntravi‘an
Nu
ar Nu
I im
1
UTILITATI ALTE DETALII ZONA

ALTE CARACTERISTICH
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Raport evaluare — Proprietate feren intravilan categotria de folosinis curfi - construcki
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Rapont evaluare — Proprietate teren intravilan categotria de folosinia curti - constructii

Alte oferte identificate

hy Es;'/vmw.oIx.nLdfpfcrmfinchiricm—vanzm-tercn-smlmorie—nulu-lDl'P\ hE htmI#5137eb079

e
Or

VANZATOR

Luclana Darvan

Kx
<

Pogtm 27 mes 2022

205 000 € Preul € negodiabil

PROMOVEAZA . REACTUALIZEAZA

fims | | Exvavilan 7 intravilan: intravilan i Suprafata utlia 1 371 ¢ [

(Pl eToro Te gandest! sa cumperi Crypto? 1

DESCRIERE

Vanc teren intravil
Popovici Nr.i2 {intrare Poligonul attol
Tarenul beneficiaza ge 1oate Utiftatiie

* posibiiitate de Inchirlere a terenulyl, IS00€/iuna

Ve e W6

N3 IUR2 20U D & S0 VAR )

(0] \fasln.

Vasu 2
@

Inchiriere/ Vanzare Teren + spalatorie auto

an (=~ Soatatore suto} in suprafala totals de 1371 mp, In Vasiul, strada Sculptor Constantin

TEINOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vashs, mail cobricl fluzilehoconl.ro, tel, 0743.005.564
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Raport evaluare — Proprietate teren intravilan categotria de folosinta curfi - construci
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Rapon evaluare — Proprietate teren intravilan categotria de folosint3 curli - constructii

vaslal Tl T2 41g00 ORI D T6g 6]
pllb”Q 4-" & Contul oy

Cauiz anntn e wiicte

Pl | sagnum ro00an e vaor= Tormte it du WINEN Teran mavilan

Teran intravilan vaslul 380 EUR
9 vtk Vosus

Descngre

Uand teran aravlian Veskl 500 mp lange scosts generaia Nr 4 Vashui, Gesciidsre 15 m, tazie uliksis Pret 180 saoinp

Vers Satal pa W s inimo 8

https: w

v i S06.

publi-<.ro & Comutres
La17a anuolen Toxe Jcottie

Pura2s RO moslay Jevemare Tewrut O voLHA Tome laavian

Ds vanzare 400 EUR
¥ Vad Vagkol Cievad  © Voud pe Rerts 5 : s
Descriere

Va6, mezn inravitan, 1990 ne tangs BOR Vasid, pre! 420 auraimp
Yozl Sotabf pa ww o 1 20T TR
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Rapon evaluare — Proprietate teren infravilan categotria de folosing curti - sonstructi

Documentele de proprietate, cadastru

ROMANIA : , '
JUDETUL VASLUI

MUNICIPIUL VASLUI

CONSILIUL LOCAL

HOVARARE A NR, )
prosg et

icalul preili

privind freverea user suprafele de rerep din o
pavatd Manicipiului Vashel, i s eduees valenflearil g conceswwuars

CONSIAIL LOCAL AL MUNICIFIGLUT ¥ASHT

f Pirgotiel Drrpansia. e e

Prsdrcaur AU

3~ \
& nastlesan
AN
Luand ant & it e 218200 0K, pavind adnaeistitn puaiios Joeel
erire Iy soncesienares-yvanzan de b 4 1342000 privind proprictane
pablica & egaul undio sl scestss, T M. proving mifunzan
rartir & Sonstr
apm | s 2 Ipfdt & s t
I 2 3l Legeis Adng 2 i’
HOTARASTE :
AET, L - Se aprodatrecsrea weer s & 1ering } '
avonetiad prova 3l munecipiatel Vists, it w WAt s Jaid
vauzare, conform inbelulel asexat &
A2 e Edeered da wndep i ppreaedt Bt ety
ac \merapires fenbnsha aras 1 LAl i 3 3

drsl aparanad

Linaneiar din o
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Raport evaluare - Propriatata taren intravilan categotria de folosingd curti - constructi

PRESEDINTE DE SEDINTA Vasiui : 29.09,20:0
Cousilier,
12 JANCU ARCALIANU

CONTRASEMNEAZA :
/ Secretar delegat,
Jrs. EDUARD LACATLSU

”~

TEHNOCONT EXPERT SRL. reprezemans Vasisi, mod gabrie! filip@iekmoconiro. tal. 0745.005.564 Pag. 37



Raport evaluare - Propnetale leren intravilan categotria de folosints curti - constructi

Tabel nomunal cu terenurile care vor trece din domeniul public al Mugicipiului Vzsiut
iz domeniul privat al Municipiului Vasiu;

STty

PRESEDINTE DE SEDINTA Vasiag $ 20,09.20 1)
Cousilier,
Ing.Yancu Arcalianu

G

CONTRASEMNEAZA -
Secretar delegar
rs Edu - Laca

TEHNOCONT EXPERT SRL. reprezentam Vastul, sl SobrieL (liiichnncons 7o, fel 7743 003,354 oz, 35



Rapont evaluare - Proprietate teren intravilan categotria de folosing curp - constructi

.’l wuammﬂmmwm
Birout de Cadastyu i Putlicitate imobilars Vaskil

AN(‘J'J CARTE FUNCIARA m. 73621

Ry SR ik H’WW 4@?

Amamw

TEREN Intravifan (3 o
%ﬁn: Loc. Vashs, Str Tralan, Jue, Vastui ,'\‘\“
IQ‘ , cadastra! Nr.| slmw‘m” "‘;:W/m ]
[a [ e 1 |Conatructla C1 inscrisd m 21C)
B. Partea Il Pmp“si acte
Inscrien m is dreptul de proprictate ww reals [ Referinge
1 S,
mn—h"bv H&&rana [ 57“%%%%17&3&*&' ConsTid! Tocal Vesiu: (FAnexe: Az m,‘
652 10 1010 -NME Prefectulul tul Vasiahl: A OIS L el
B mm% ndit sn Lege. cﬁi‘xmda AT :
uLto:a lnluaa M, Y ‘
1) VAT vnsun. cr 3337532 w\ ' dos ¥ .
\ ‘i' -
(-G Poites L. SARCINIL
T i
[ Inseriert privind i “M W "“‘ Referinge

RISl
At Administativ_nr. contract d& &

67924 /02711720217 NV S ]
Act Administrativ_n, ‘eﬂm{\ik concesiuna nr. 30979, din 13/0572015 amis de PRIMARIA VASLUE
"2 lintabutare, aeegﬁcesmnspeopenoaaaezomsnom =T ) A
£ nwcnfvsgfam-mu = S

~. .’
R
2t JLJ

J

P

'“\.

BoasTRnt Cave (sngine B30 cu pressiaty de pf Legh Ar. 677/200L Paging 1 din 3

Lxtvine poctry wmiormere co-few 3 alipts wisy 40T ‘o

Contrasemneaza
Secretar
Jrs.Eduard Lacatusu
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